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提升生活品质 成了各国均迫切需要因应的问题 由此 各国纷纷建立了区分
所有权制度 而在这其中 业主公约都占有相当重要且相似的地位 因此 全
面而正确的理解把握业主公约 无论在理论上还是在实务中都是一个不容回避
且意义重大的问题 故而本文将力图透过对理论与实务的双重关注 并辅以比

















的宗旨无关而毋须规定 哪些可以规定 哪些禁止规定 哪些必须规定 以及
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引  言 1 
 
引  言 
 
城市土地的日益稀缺以及城市人口的加速增长 致使原先独门独院的建筑
模式因而被大型 高层 集合化的建筑模式迅速取代 由此而来的如何协调那
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作用 同时亦厘清业主公约与其他一般契约以及法律 法规 乃至规章的分际
与互动关系 在此基础上对业主公约的法律性质做出认定 随后尝试给出一个
有关业主公约的妥切的定义  









地价部分占总价约 50 60% 若购买公寓房屋则地价部分占 25 35% 此外
该种建筑由于许多设施与资源由楼内各单位共享 相对于传统建筑必须各自配
备而言 避免了重复建设 因此亦有效减低了成本 故而 高层公寓大厦或住
宅区的出现既纾解了普通民众因收入的局限而导致的住房紧张的压力 又有助
于建筑物发展商降低成本增进利润 此外亦提高了城市的人口收容力以及帮助
其腾出空间以供诸如道路 公园等公益设施得以营建 一举多得 自然能够得
以在各个城市之中迅速普及  
                                                        













第一章   业主公约基础性问题的探究  3 
上述建筑物因其在构造上或使用上得区分为数部分 且其所有权形态为
数人区分一建筑物而各专有其专有部分 并就其共用部分按其应有部分有所
有权 故而称为区分所有建筑物 其中 专有部分系指 区分所有建筑物在
构造上及使用上可以独立 且可单独作为所有权之标的物的建筑物部分 而











方面大家虽 同在一片屋檐下 却难以沟通对话 合意协作 并且 由于人员
的迁徙日益频密 原来单纯稳定的邻里关系已经被打破 邻人间的关系已趋淡




共有的规定是否能堪此重任呢 答案是否定的 原因就在于 一方面区分所有
建筑物中人员变动频繁 建筑单元的转让继受 租赁借用时有发生 另一方面
现代区分所有建筑容纳能力极为庞大 住户之间实已形成一社区 同时各住户
由于建物本身垂直与紧密的结构 彼此之间的相邻关系已变得极为复杂  
                                                        
 见我国台湾地区 公寓大厦管理条例 第 3 条第 2 项  
 大陆地区的 共有部分 与台湾地区 共用部分 用词虽有不同 但意实同一  
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整的 例如 对于不涉及物权问题的有关建筑物使用事项 如专有部分的正常
使用 维护修缮 垃圾处置 及于共有部分的杂物堆放 私设路障等等 其
调整的对象即包括区分所有人亦包括专有部分的占有人 也就是所谓的住
户 其规范类型一般为行为禁止规范 如不得任意弃置垃圾等 而对于涉及
物权事项 专有 共有部分修缮管理费用之分摊 共用部分之拆除或改良等等
则交由区分所有权人以自治的方式解决 再间接透过业主公约 业主大会决






数决的方式 自行解决 而间接发生效力于第三人  
2 业主公约的实况 
业主公约 又称 管理规约 中国物权法研究课题组著 中国物权法草
                                                        
 详尽事项请参见我国台湾地区 公寓大厦管理条例 第 6 条 第 8 条 第 9 条第 2 项 第 15 条至 17
条 或参见中国物权法研究课题组 中国物权法草案建议稿 第 92 条至 94 条 第 101 条  
 依台湾地区 公寓大厦管理条例 第 3 条第 10 款所定 住户 指公寓大厦之区分所有权人 承租人
或其他经区分所有权人同意 而为专有部分之使用者 本文以下行文 言及住户 皆从此意  
 参见台湾地区 公寓大厦管理条例 第 9 至 11 条 13 14 30 条 或参见中国物权法研究课题组
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案建议稿 以下简称梁稿 物权法草案 规约 我国台湾地区 日本 公
契 香港特别行政区 规章 澳门特别行政区 共同规则 德国  共
有权规则 法国 尽管名称不尽相同 然而在各自的建筑物区分所有制度
中均起着极为重要的作用 且在基本特征上几乎毫无二致 其基本特征可归纳
为如下几点  
1 业主公约所有适用的领域为法律界定 或不及 的自治空间 如日
本 有关建筑物区分所有等之法律 第 23 条规定 有关对于建筑物或该基地
或附属设施之管理或使用 而生区分所有者相互间之事项 依本法律之规定外
仍得以规约定之 又如我国台湾地区 公寓大厦管理条例 第 23 条规定 有
关公寓大厦 基地或附属设施之管理使用及其他住户间相互关系 除法令另有
规定外 得以规约定之  




即告生效 对全体业主与占用人有约束力 不过 即便如此 香港的法律亦规
定在公契订立后 可依 初的签订人 后来加入的全体业主的一致同意而变更
或者在公契因官地租约到期而失效后 大厦的全体业主基于意思表示一致而订
立新公契 因此 无论如何 业主公约都将体现业主共同的意志并以其为
终的依归  
3 业主公约的内容一般涉及如下几个方面  
                                                        
 参见[德]曼弗雷德 沃尔夫著 物权法 2002 年第 18 版 吴越 李大雪译 法律出版社 2002 年
版 第 71 页  
 参见尹田著 法国物权法 法律出版社 1998 年版 第 314 页  
 业主一词 初源于香港地区 其后在我国大陆地区得以广泛使用 如今已成为房地产法中一法定名
词 其含义如我国即将于九月一日施行的 物业管理条例 第 6 条所定 房屋的所有权人为业主 而依
据我国法律有关 房地一体 的原则 房屋所有权人自然拥有对房屋占用范围内的土地使用权 见 中
华人民共和国城市房地产管理法 第 31 条 因此 业主与区分所有权人在本质上并无差异 故在本文
中 笔者对二者不作区分 只是由于区分所有为物权法领域所习用 而业主则更多地使用于房地产法领
域以及法律实务之中 因此 笔者将依据不同的语境而分别使用之  
 参见黄志明 多层大厦的公契问题研究 香港的实践与启示 载于赵中孚主编 民商法理论研
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其一 关于区分所有权人间之基础法律关系 例如共有部分的持分比例
共有部分的所有关系 一部共有还是全体共有 建筑物毁损灭失时 各区分
所有权人的权利义务等  
其二 有关区分所有权人间共同事务之事项 具体包括管理团体的组织机
构 人数 权限及运作方式 业主集会的运作程序 如召集之通知 表决权比
例与法定人数之变更等 管理费用的分摊及缴纳方法 如缴纳日期 迟延利
息及存放 等等  
其三 区分所有权人间利害关系调整事项 包括专有部分之使用限制 例
如宠物禁养与否 是否禁止将建筑单元用于餐饮娱乐等营业性用途等 以及
专有与共有部分 包括基地 及附属设施的使用方法 例如约定专用部分与约
定共用部分的范围及使用主体  
其四 有关违约责任的追究与承担  
4 业主公约就其功能与地位而言 系区分所有权人团体的 高自治规









如前所述 在现代区分所有建筑物中 存在下述的情况 第一 每一区分
所有建筑物中均居有大量的住户 第二 各住户无论是在生活习惯上还是在对
                                                        
 依我国台湾地区 公寓大厦管理条例 第 3 条 第 5 条第 6 项之规定 约定专用系指 共用部分经约
定供特定区分所有权人使用者 而约定共用则指 专有部分经约定供共同使用者  
























的事务 透过契约磋商的方式 与每一位相关的业主做出约定  
由于业主之间的协商约定 实质上属于权利 entitlement 的交易与调整
因此 对业主的基本权利进行初始界定 使交易制度能运行其上 便成为建筑
物区分所有法首先需要解决的问题 于是 我们便看到如下的条文 区分所
有权人除法律另有限制外 对其专有部分 得自由使用 收益 处分 并排除
他人干涉 我国台湾地区 公寓大厦管理条例 第 4 条 维护 修缮专有
部分或行使其权利时 不得妨害其他区分所有权人的安宁 安全 及卫生 梁
稿 物权法草案 第 93 条第 1 款第 1 项 权利的明定 一方面起到了定纷止
争的作用 另一方则为业主随后的交易调整奠定了基础  
然而 不论是仅涉及相邻业主的契约还是攸关全局的公共事务的契约 都
因交易成本的存在 致使契约往往难以达致 个中情形 因其涉及的主体与事
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因而可能采取种种策略行为对业主甲予取予求 议价成本因之超越合理限度
致使协商在此种 钳制问题 hold up problem 的阻碍下延宕止步  
为了应对此种矛盾 建筑物区分所有法对此采用了 补偿法则 liability 
rules 即 即使未得权利人得事先同意 相对人仍可侵犯权利人之财产权
但必须依法作适当的补偿 台湾地区 公寓大厦管理条例 第 6 条第 2 项 他
住户因维护 修缮专有部分 约定专有部分或者设置管线 必须进入其专有部
分或约定专有部分时 不得拒绝 即为适例 这样 在立法的介入下 协商
交易得以破除钳制顺利进行  
第二 对于涉及多数乃至全部业主的问题 例如共用设施的拆除重建 或
者管理维护费用的确定 其决议的 终达成 必须通过全体的业主的协商一
致 然而这实在殊非易事 有时候某些业主可能基于不同理念而决议抗争 使
各方无法就协议内容达成一致 有时某些业主却凭藉自己不可或缺的同意 而









这些问题 必然只能转为由全体业主协商的议题 而这样 便又会遭遇上述交
易成本过大的困境  
显而易见 采用一种替代性的组织形式能有效降低上述成本 在区分所有
建筑物中 业主通过成立业主大会 选任业主委员会 以一种类似于企业组织
                                                        
 王文宇著 民商法理论与经济分析 中国政法大学出版社 2002 年版 第 48 页  
 王文宇著 前引书 第 30 页  





















织及其执行机构的相关决议与指挥 此契约的本质就是 它借由对 区分所有
建筑物的管理 使用 以及区分所有权人等的相互关系 梁稿 物权法草案
第 105 条 予以明定 限定了自治组织及其执行机构的权力范围 而这个契
约 就是业主公约 基于业主公约 诸多立法所不及但却攸关建物管理 居住
品质的事项被予以 内部化 交由自治组织及其执行机构予以决议执行 进
而对全体住户发生效力 由此 业主公约具备如下的功能 第一 将相关重要
议题内部化 为业主自治开拓出广阔的空间 第二 通过对相关自治组织及其
执行机构的权力限定 一方面为其运作奠定正当性基础 另一方面则为业主维
护自身权益 提供极为有力的支持  
业主公约 不同于一般的长期契约 由于业主公约置于业主自治组织构架
之中同其存续 因此在效力上 业主公约不因其他当事人的死亡或变更而生变
动 业主自治组织的存在 使得业主公约得到了实体性的终生保证  
当然 通过业主公约而进行的业主自治并不能解决所有问题 业主自治组
织运作的行政成本在某些情况下也将变得很高 以所谓 气响侵害 即噪音
或者恶臭气体排放等不可量物侵害 为例 由于交由业主自治管理 其管理执
成本将如此之高 以致于在一个单个组织中解决这个问题的任何企图都是不可
能的 一种替代的办法就是交由法律直接予以规制 强制规定人们必须做什么
                                                        
 参见[美]罗纳德 哈里 科斯著 企业 市场与法律 洪盛 陈郁等译 上海三联书店 1990 年版
第 92 93 页  
 参见[美]罗纳德 哈里 科斯著 前引书 第 220 221 页  
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或不做什么 其立法适例 可参见梁稿 物权法草案 第 101 条 如其第 1
款第 1 项规定 区分所有人和专有部分占有人不得任意弃置垃圾 排放各种污
染物 恶臭物或制造喧嚣 振动及其他类似行为  
2 小节 建筑物区分所有法与业主公约的关系 
基于以上的分析 一幅有关建筑物区分所有法与业主公约互动关系的图景
已经可以跃然纸上了 在应对与调整建筑物区分所有这一极其复杂多变的关系
时 建筑物区分所有法与业主公约分工协作 互为奥援 建筑物区分所有法负
责对业主的基本权益进行预先界定 从而为区分所有关系奠定基础 同时对于
因为管理执行成本过高而无法内部化为自治领域的事项采用直接介入的方式




职 泾渭分流 然而在规范追求的协调与牵引下 二者都共同指向了同一目标
促进物业管理 提升居住品质  
二 源于法律社会学的观察 从法律模式演变的角度切入 
转换一个角度观察 我们便可以发现 建筑物区分所有法与业主公约所调
整的所谓区分所有关系 实质上是一种以区分所有建筑物为载体的社区关系
由于 社区关系是社会发展 好的测量计 因此有关社区规范模式的改变或





                                                        
 参见[美]罗纳德 哈里 科斯著 前引书 第 93 页  
 苏永钦著 跨越自治与管制 台湾五南图书出版公司 1999 年版 第 209 页  
 Roscoe Pound Jurisprudence  (St. Paul Minn. : West Publishing 1959) I 350 转见于[美]诺内特
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